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Il Tuo Viaggio nel Mondo degli Investimenti Immobiliari: 
Strategie Vincenti e Opportunità Future

Introduzione generale: Scopri le prospettive future per la gestione del tuo 
Patrimonio

Benvenuti nel mondo degli investimenti immobiliari, un universo in continua espansione che offre 
opportunità uniche per far crescere il tuo patrimonio e realizzare i tuoi sogni. Se stai leggendo 
queste pagine, probabilmente hai già intuito il potenziale di questo settore, ma potresti chiederti: 
"Come posso investire in modo intelligente, evitando errori costosi e massimizzando i guadagni?"
Questo ebook realizzato dall’esperienza della società 11.22 Sviluppo Immobiliare S.r.l è la tua 
guida completa e aggiornata per navigare con successo nel complesso mondo degli investimenti 
immobiliari. Non si tratta solo di comprare e vendere case, ma di comprendere a fondo le dinamiche
del mercato, costruire un team affidabile, adottare strategie innovative e prendere decisioni 
informate basate su dati concreti.
Insieme, esploreremo le basi del mercato immobiliare, le diverse tipologie di proprietà, i ruoli 
chiave del settore e i fattori che ne influenzano l'andamento. Ti guideremo attraverso le strategie di 
acquisto più efficaci, dalle aste immobiliari alle opportunità off-market, e ti sveleremo i segreti per 
finanziare i tuoi investimenti, anche senza disporre di capitali propri.
Ti forniremo gli strumenti per valutare accuratamente le proprietà, analizzare i rischi e i rendimenti,
e costruire un portafoglio immobiliare diversificato e redditizio. Esploreremo le ultime tendenze in 
materia di sostenibilità, tecnologia e innovazione, che stanno rivoluzionando il settore e aprendo 
nuove opportunità per gli investitori lungimiranti.
Infine, ti accompagneremo nella costruzione di una solida rete di relazioni professionali, un 
elemento chiave per il successo in questo settore competitivo.

Sei pronto a scoprire i segreti di questo affascinante mondo? Allora iniziamo questo viaggio 
insieme!

Capitolo 1: Investire nel Mattone: Un Passo Fondamentale per il Tuo Futuro 
Finanziario

Investire è un passo fondamentale per far crescere i propri risparmi e proteggerli dall'inflazione. 
Tuttavia, non è un'attività da prendere alla leggera. Un solo errore può compromettere anni di duro 
lavoro. La soluzione non è evitare di investire, ma imparare a farlo nel modo giusto.
Uno dei concetti chiave è l'Asset Allocation, ovvero la distribuzione delle risorse tra diverse 
tipologie di investimento. Diversificare gli investimenti aiuta a ridurre il rischio e a proteggere il 
capitale.
In questo Ebook, ci concentreremo sugli investimenti immobiliari, un settore che offre grandi 
opportunità, ma anche sfide da affrontare. Ti sveleremo strategie, trucchi e indicatori per investire 
in modo profittevole, frutto della nostra esperienza.
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Il mercato immobiliare è in continua evoluzione, ma i principi fondamentali restano validi. Con le 
giuste informazioni e un pizzico di coraggio, potrai realizzare i tuoi sogni e raggiungere la libertà 
finanziaria.

La regola d'oro: acquistare a sconto

Il primo passo per avere successo nel mercato immobiliare è acquistare a sconto. Che tu stia 
pensando di mettere un immobile a reddito o di rivenderlo per realizzare un profitto (Flipping 
immobiliare), il prezzo di acquisto è determinante.
Ma come capire se stai facendo un buon affare? La chiave è applicare il Reverse Engineering, un 
metodo che parte dalla fine per arrivare all'inizio. In altre parole, devi chiederti:

 A quale prezzo posso realisticamente vendere questo immobile dopo averlo ristrutturato o 
migliorato?

 Quanto voglio guadagnare?

 Quanto mi costeranno i lavori di ristrutturazione, le spese accessorie e le tasse?

Sottraendo questi costi dal prezzo di vendita previsto, otterrai il prezzo massimo che sei disposto a 
pagare per l'immobile.

Attenzione alle insidie

Sembra semplice, ma ci sono alcune insidie da tenere a mente. Devi essere in grado di stimare 
accuratamente il prezzo di vendita futuro, considerando le tendenze del mercato e le caratteristiche 
specifiche dell'immobile. Inoltre, devi valutare attentamente i costi di ristrutturazione, che possono 
variare notevolmente.

La scelta della location

La scelta della location è cruciale. Investire in zone con prezzi stabili o in crescita e una buona 
domanda di mercato ti aiuterà a ridurre il rischio e a massimizzare i profitti. 

Il tempo è denaro

Più tempo impieghi per trovare l'immobile giusto, più aumentano i costi e i rischi dell'operazione. 
Sii rapido e deciso, ma senza lasciarti prendere dalla fretta.
Acquistare a sconto non è sempre facile, ma con pazienza, perseveranza e le giuste strategie, si 
possono trovare ottime occasioni.

                                     

  www.1122sviluippoimmobiliare.com

Visita il nostro sito o contattaci per avere 
maggiori informazioni sugli investimenti 

disponibili



Capitolo 2: Misurare il Successo: ROI, ROE e il Fattore Tempo

Nel mondo degli investimenti immobiliari, non basta realizzare un profitto, bisogna anche saperlo 
misurare e valutare correttamente. Per farlo, esistono degli indicatori specifici che ci aiutano a 
capire quanto stiamo guadagnando davvero e se le nostre scelte sono state efficaci.

ROI (Return on Investment)

Il ROI, acronimo di Return on Investment, è l'indicatore più utilizzato per misurare la redditività di 
un investimento. Indica la percentuale di guadagno rispetto al capitale investito. Ad esempio, se 
investi 100.000 euro in un immobile e lo rivendi a 120.000 euro, il tuo ROI è del 20%.
Tuttavia, il ROI non tiene conto del fattore tempo. Per avere una visione più completa, è utile 
calcolare il ROI annualizzato, che considera la durata dell'investimento. Se l'operazione dura un 
anno, il ROI annualizzato coincide con il ROI semplice. Ma se dura meno o più di un anno, il 
calcolo cambia.

ROE (Return on Equity)

Il ROE, acronimo di Return on Equity, è un altro indicatore importante, che misura il rendimento 
del capitale proprio investito. A differenza del ROI, che considera l'intero capitale investito 
(compreso l'eventuale capitale preso in prestito), il ROE si concentra solo sulla parte di capitale che 
appartiene all'investitore.
Il ROE è particolarmente rilevante quando si utilizza la leva finanziaria, ovvero quando si ricorre a 
un mutuo o a un prestito per finanziare l'acquisto dell'immobile. In questo caso, il ROE può essere 
molto più alto del ROI, poiché il guadagno viene realizzato su una base di capitale inferiore.
Tuttavia, la leva finanziaria comporta anche dei rischi. Se l'investimento non va come previsto, le 
perdite vengono amplificate. Per questo motivo, è importante utilizzarla con cautela e valutare 
attentamente il rapporto tra rischio e rendimento.

Il fattore tempo: un elemento cruciale

Il tempo è un elemento cruciale negli investimenti immobiliari. Non solo perché il valore del denaro
cambia nel tempo a causa dell'inflazione, ma anche perché più a lungo si rimane investiti in un 
progetto, maggiori sono i rischi a cui si è esposti.
Per questo motivo, è importante valutare sempre i rendimenti su base annua e confrontare le diverse
opportunità in base alla loro durata. Un investimento che promette un rendimento del 20% in due 
anni, ad esempio, ha un rendimento annualizzato del 10%, che potrebbe essere inferiore a quello di 
altre opportunità.
Inoltre, più tempo si rimane investiti, maggiori sono le probabilità che si verifichino eventi 
imprevisti, come crisi economiche, cambiamenti normativi o fluttuazioni del mercato. Questi eventi
possono influire negativamente sul valore dell'immobile e compromettere il successo 
dell'investimento.
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Per ridurre il rischio, è consigliabile puntare su operazioni rapide, che consentano di recuperare il 
capitale investito in tempi brevi e reinvestirlo in nuove opportunità. In questo modo, si riduce 
l'esposizione ai rischi e si aumenta la flessibilità dell'investimento.

Capitolo 3: Il Rischio negli Investimenti Immobiliari: Conoscerlo per Domarlo

Il rischio è una componente inevitabile di qualsiasi investimento, e il settore immobiliare non fa 
eccezione. In termini semplici, il rischio è la possibilità che le cose non vadano come previsto. Nel 
contesto degli investimenti immobiliari, significa che potresti non ottenere il rendimento sperato, o 
addirittura subire delle perdite.

Misurare il rischio: la deviazione standard

Un modo per misurare il rischio è attraverso la deviazione standard, un indicatore statistico che 
misura la volatilità di un investimento. Maggiore è la deviazione standard, maggiore è la 
dispersione dei possibili risultati e, quindi, maggiore è il rischio.
Per un investitore immobiliare, il rischio si traduce nella possibilità che il mercato non risponda 
come previsto alle proprie aspettative. Ad esempio, potresti aver acquistato un immobile con 
l'intenzione di rivenderlo a un certo prezzo, ma poi scoprire che il mercato è cambiato e che il 
prezzo di vendita effettivo è molto più basso.

Come mitigare il rischio

Esistono diverse strategie per mitigare il rischio negli investimenti immobiliari:
1. Focalizzarsi su mercati stabili: Investire in mercati immobiliari stabili e prevedibili, può 

offrire un maggiore controllo del rischio rispetto a mercati più volatili o emergenti.

2. Diversificare gli investimenti: Invece di puntare tutto su un unico immobile, è consigliabile
distribuire il capitale su più progetti, in diverse zone e con caratteristiche diverse. In questo 
modo, se un investimento va male, gli altri possono compensare le perdite.

3. Condurre una due diligence accurata: Prima di finalizzare un investimento, è 
fondamentale effettuare una due diligence approfondita, che include la verifica della 
documentazione legale, delle condizioni fisiche dell'immobile e delle eventuali passività.

4. Avere un piano B: È importante avere sempre un piano di riserva nel caso in cui 
l'investimento non vada come previsto. Ad esempio, potresti considerare la possibilità di 
affittare l'immobile invece di venderlo, o di ristrutturarlo per aumentarne il valore.

Conoscere il proprio profilo di rischio

Ogni investitore ha una diversa tolleranza al rischio, a seconda della propria situazione finanziaria, 
degli obiettivi di investimento e della propria propensione al rischio. È importante essere 
consapevoli del proprio profilo di rischio e scegliere investimenti che siano compatibili con esso.
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Se sei un investitore prudente, potresti preferire investimenti a basso rischio e rendimento moderato.
Se invece sei disposto a correre maggiori rischi, potresti optare per investimenti più speculativi, che 
offrono la possibilità di rendimenti elevati ma anche di perdite significative.

Il rischio come opportunità

Il rischio non deve essere visto solo come un ostacolo, ma anche come un'opportunità. Gli 
investimenti più rischiosi possono offrire rendimenti potenzialmente più elevati. La chiave è saper 
gestire il rischio in modo consapevole e responsabile, bilanciandolo con il potenziale di guadagno.

Capitolo 4: Il Tuo Team Vincente: Costruire una Squadra di Esperti per il 
Successo Immobiliare

Il settore immobiliare è un mondo complesso e sfaccettato, dove il successo di un'operazione 
dipende spesso dalla collaborazione di diverse figure professionali. Costruire un team affiatato e 
competente è fondamentale per affrontare le sfide del mercato e raggiungere i tuoi obiettivi.

Le figure chiave del tuo team immobiliare

 Property Finder: Un professionista specializzato nella ricerca di immobili che rispondano 
alle tue esigenze specifiche. A differenza dell'agente immobiliare tradizionale, che lavora 
per conto del venditore, il Property Finder si occupa esclusivamente degli interessi 
dell'acquirente, aiutandolo a trovare l'immobile giusto al giusto prezzo. Un buon Property 
Finder non solo ti farà risparmiare tempo prezioso, ma ti fornirà anche preziose informazioni
sul mercato, ti aiuterà a valutare gli aspetti legali e strutturali dell'immobile e ti supporterà 
nella negoziazione.

 Capo Commessa o General Contractor: Responsabile della progettazione e 
dell'esecuzione dei lavori di ristrutturazione o costruzione. La qualità e l'efficienza dei lavori
sono cruciali per massimizzare il valore dell'immobile e ottenere il massimo profitto dalla 
vendita o dall'affitto. Un buon Capo Commessa non solo garantirà la realizzazione di un 
progetto di alta qualità, ma ti aiuterà anche a rispettare i tempi e i costi previsti, evitando 
spiacevoli sorprese.

 Consulenti: Avvocati, commercialisti e fiscalisti sono figure indispensabili per assisterti 
negli aspetti legali, finanziari e fiscali dell'operazione. Un avvocato esperto in diritto 
immobiliare ti aiuterà a gestire i contratti, le pratiche burocratiche e le eventuali 
controversie. Un commercialista ti supporterà nella gestione della contabilità e nella 
pianificazione fiscale, mentre un fiscalista ti consiglierà sulle migliori strategie per 
ottimizzare il carico fiscale dei tuoi investimenti.
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 Banche e Assicuratori: Le banche possono essere un partner strategico per gli investitori 
immobiliari, offrendo finanziamenti e consulenza specializzata. È importante costruire un 
rapporto solido e duraturo con gli istituti di credito, dimostrando la tua affidabilità e capacità
di rimborso. Gli assicuratori, invece, ti proteggeranno da eventuali danni o imprevisti che 
potrebbero compromettere il tuo investimento. Assicurare l'immobile e i lavori di 
ristrutturazione è fondamentale per tutelarsi da incendi, furti, danni accidentali e 
responsabilità civile.

Come costruire un team vincente

 Competenza e affidabilità: Scegli professionisti con comprovata esperienza nel settore 
immobiliare e una solida reputazione. Verifica le loro referenze e chiedi consigli ad altri 
investitori.

 Comunicazione e collaborazione: Assicurati che tutti i membri del team comunichino in 
modo chiaro ed efficace, condividendo informazioni e aggiornamenti regolarmente. 
Promuovi un clima di collaborazione e fiducia reciproca.

 Allineamento degli obiettivi: Assicurati che tutti i membri del team condividano i tuoi 
obiettivi di investimento e siano motivati a raggiungerli. Stabilisci aspettative chiare e 
definisci i ruoli e le responsabilità di ciascuno.

 Flessibilità e adattabilità: Il mercato immobiliare è in continua evoluzione, quindi è 
importante che il tuo team sia in grado di adattarsi ai cambiamenti e affrontare nuove sfide.

Investire nel tuo team è un investimento nel tuo successo. 

Un team affiatato e competente può fare la differenza tra un investimento immobiliare di successo e
un fallimento. Dedica tempo e risorse alla costruzione di una squadra solida e affidabile, e sarai 
ricompensato con risultati straordinari.

Capitolo 5: Strategie di Investimento Immobiliare: Un Ventaglio di Opportunità

Il settore immobiliare offre un'ampia gamma di strategie di investimento, ognuna con le proprie 
caratteristiche, vantaggi e rischi. In questo capitolo, esploreremo alcune delle strategie più comuni e
innovative, per aiutarti a trovare quella più adatta ai tuoi obiettivi e al tuo profilo di rischio.

Flipping Immobiliare: Trasformare Case in Profitti

Il Flipping immobiliare è una delle strategie più conosciute e utilizzate dagli investitori per 
realizzare profitti a breve termine. Consiste nell'acquistare un immobile a un prezzo vantaggioso, 
spesso sottovalutato o in condizioni da ristrutturare, per poi rivenderlo a un prezzo più alto dopo 
aver apportato miglioramenti significativi.
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Questa strategia richiede una buona conoscenza del mercato immobiliare locale, capacità di 
valutazione degli immobili e competenze nella gestione dei progetti di ristrutturazione. Il successo 
del Flipping immobiliare dipende dalla capacità di individuare immobili con un buon potenziale di 
valorizzazione, di eseguire i lavori di ristrutturazione in modo efficiente e di commercializzare 
l'immobile in modo efficace per ottenere il massimo profitto.

Buy and Hold: Investire nel Tempo

La strategia Buy and Hold, ovvero "acquista e tieni", è un approccio a lungo termine che si basa 
sull'acquisto di immobili da affittare per generare un flusso di cassa costante nel tempo e beneficiare
dell'apprezzamento del capitale nel lungo periodo.
Questa strategia è particolarmente adatta a chi cerca un investimento stabile e prevedibile, con un 
reddito passivo regolare. Tuttavia, richiede una buona capacità di selezione degli inquilini, una 
gestione attenta della proprietà e la disponibilità a mantenere l'immobile per un periodo prolungato.

House Hacking: Vivere e Guadagnare

L'House Hacking è una strategia innovativa che combina l'acquisto di una proprietà con la 
possibilità di abitarla e affittare una parte di essa per coprire le spese dell'investimento. Ad esempio,
potresti acquistare una casa bifamiliare, vivere in una delle due unità e affittare l'altra per generare 
un reddito che ti aiuti a pagare il mutuo.
Questa strategia è particolarmente interessante per i giovani investitori o per chi vuole entrare nel 
mercato immobiliare con un investimento iniziale ridotto. L'House Hacking permette di ridurre i 
costi dell'investimento, acquisire esperienza nella gestione degli affitti e beneficiare 
dell'apprezzamento del capitale nel tempo.

NPL (Non-Performing Loans): Opportunità nel Mercato dei Crediti Deteriorati

Gli NPL, o Non-Performing Loans, sono crediti deteriorati, ovvero prestiti che il debitore non è più 
in grado di rimborsare regolarmente. Questi crediti vengono spesso venduti dalle banche a prezzi 
scontati a investitori specializzati.
L'investimento in NPL può essere molto redditizio, ma richiede competenze specifiche e una 
profonda conoscenza del mercato immobiliare e finanziario. È importante valutare attentamente la 
qualità del credito, la situazione del debitore e le prospettive di recupero del credito.

Capitolo 6: Finanziamento degli Investimenti Immobiliari: Trovare il Capitale 
per il Tuo Successo

Il finanziamento è un aspetto cruciale di ogni investimento immobiliare. In questo capitolo, 
esploreremo le diverse opzioni di finanziamento disponibili per gli investitori, dalle soluzioni 
tradizionali a quelle alternative, e ti forniremo consigli pratici per ottenere il capitale necessario per 
realizzare i tuoi progetti.
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Mutui ipotecari: la via tradizionale

I mutui ipotecari sono la forma di finanziamento più comune per l'acquisto di immobili. Sono 
prestiti a medio-lungo termine erogati da banche e istituti di credito, che utilizzano l'immobile come
garanzia.

Vantaggi:
 Tassi di interesse generalmente più bassi rispetto ad altre forme di finanziamento.

 Possibilità di finanziare una parte significativa del valore dell'immobile.

 Rate mensili costanti e prevedibili.

Svantaggi:
 Processo di approvazione più lungo e complesso.

 Richiesta di garanzie e documentazione dettagliata.

 Possibili penali per l'estinzione anticipata del mutuo.

Opzioni di finanziamento alternative

Oltre ai mutui ipotecari, esistono diverse opzioni di finanziamento alternative che possono offrire 
maggiore flessibilità e adattarsi a diverse esigenze:

 Prestiti da privati: Questi prestiti, concessi da individui o società private, possono avere 
termini più flessibili rispetto ai mutui bancari, ma spesso presentano tassi di interesse più 
elevati.

 Partner di investimento: Collaborare con altri investitori permette di condividere i costi e i 
profitti di un'operazione immobiliare, riducendo l'onere finanziario individuale e 
distribuendo il rischio.

 Crowdfunding  immobiliare: Piattaforme online che consentono di raccogliere fondi da un
ampio gruppo di investitori per finanziare progetti immobiliari. Questa opzione offre 
l'opportunità di accedere a investimenti più grandi con un capitale iniziale ridotto.

 Finanziamenti agevolati: In alcuni casi, sono disponibili finanziamenti agevolati per 
l'acquisto o la ristrutturazione di immobili, come ad esempio mutui a tasso agevolato per 
giovani coppie o incentivi fiscali per interventi di efficientamento energetico.

Strategie di leva finanziaria

La leva finanziaria, ovvero l'utilizzo di capitale preso in prestito per aumentare il potenziale di 
rendimento, è una pratica comune nel settore immobiliare. Tuttavia, comporta anche un aumento 
del rischio, poiché l'obbligo di rimborsare il prestito rimane indipendentemente dall'andamento 
dell'investimento.
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È importante utilizzare la leva finanziaria con cautela, valutando attentamente il rapporto tra rischio 
e rendimento e assicurandosi di avere un piano solido per gestire il debito contratto.

Preparazione per l'approvazione del finanziamento

Per ottenere un finanziamento, è fondamentale essere preparati. Ciò significa raccogliere tutta la 
documentazione necessaria, come:

 Prova del reddito e della situazione finanziaria.

 Bilanci degli investimenti esistenti.

 Valutazione professionale della proprietà.

 Piano di business dettagliato che dimostri la redditività prevista dell'investimento.

Una presentazione accurata e professionale aumenta le possibilità di ottenere l'approvazione del 
finanziamento. È importante anche confrontare le diverse offerte di finanziamento disponibili, 
valutando attentamente i tassi di interesse, le condizioni contrattuali e le eventuali spese accessorie.

7: Gestione della Proprietà e Locazione: Massimizzare i Rendimenti e 
Minimizzare i Rischi

Una volta acquistato l'immobile, la gestione efficiente della proprietà e la scelta della giusta 
strategia di locazione sono fondamentali per massimizzare i rendimenti e minimizzare i rischi. In 
questo capitolo, esploreremo le best practice per selezionare e gestire gli inquilini, mantenere la 
proprietà in condizioni ottimali e sfruttare le opportunità offerte dagli affitti brevi.

Selezione e Gestione degli Inquilini: La Base di un Investimento Sereno

Trovare inquilini affidabili è essenziale per garantire un flusso di cassa costante e prevenire 
problemi futuri. Ecco alcuni consigli per una selezione accurata:

 Verifica della solvibilità: Richiedi referenze, controlla la storia creditizia e verifica la 
stabilità lavorativa dei potenziali inquilini.

 Contratto di locazione dettagliato: Redigi un contratto chiaro e completo, che specifichi i 
termini dell'affitto, l'importo del deposito cauzionale, le responsabilità per la manutenzione e
le modalità di risoluzione del contratto.

 Comunicazione trasparente: Mantieni una comunicazione aperta e costante con gli 
inquilini, rispondendo tempestivamente alle loro richieste e affrontando eventuali problemi 
in modo proattivo.
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Manutenzione e Riparazioni: Preservare il Valore dell'Immobile

Una manutenzione regolare e accurata è fondamentale per preservare il valore dell'immobile e 
garantire la soddisfazione degli inquilini. Pianifica ispezioni periodiche, affronta tempestivamente 
le riparazioni necessarie e crea una rete di professionisti affidabili a cui rivolgerti.
Investire in una manutenzione preventiva può evitare costose riparazioni future e contribuire a 
mantenere la proprietà attraente per potenziali inquilini.

Affitti Brevi: Una Strategia Dinamica per Massimizzare i Rendimenti

Gli affitti brevi, come quelli per vacanze o soggiorni di lavoro, offrono la possibilità di ottenere 
rendimenti superiori rispetto agli affitti tradizionali a lungo termine. Tuttavia, richiedono anche una 
gestione più attiva e attenta.

Vantaggi degli affitti brevi:

 Maggiori rendimenti: Le tariffe giornaliere o settimanali sono generalmente più elevate 
rispetto a quelle mensili degli affitti tradizionali.

 Flessibilità: Puoi bloccare periodi per uso personale, adattare i prezzi in base alla domanda 
e sperimentare diverse strategie di marketing.

 Diversificazione del portafoglio: Gli affitti brevi possono rappresentare una fonte di 
reddito aggiuntiva e diversificare il tuo portafoglio immobiliare.

Sfide degli affitti brevi:

 Gestione attiva: Richiede un impegno maggiore, con pulizie frequenti, manutenzione 
regolare e gestione delle prenotazioni.

 Normative locali: È fondamentale conoscere e rispettare le normative locali sugli affitti 
brevi, che possono variare da città a città.

 Volatilità della domanda: I ricavi possono fluttuare in base alla stagione, agli eventi e alle 
tendenze di viaggio.

Tecnologia e Delega: Strumenti per Semplificare la Gestione

La tecnologia può semplificare notevolmente la gestione degli affitti, sia a breve che a lungo 
termine. Esistono software che automatizzano le prenotazioni, la comunicazione con gli inquilini, la
gestione dei pagamenti e la manutenzione.
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Se preferisci delegare la gestione, puoi affidarti a property manager professionisti o a società 
specializzate in affitti brevi, che si occuperanno di tutto, dal marketing alla pulizia, offrendoti un 
servizio completo e professionale.

Capitolo 8: Ottimizzazione Fiscale e Pianificazione Successoria: Proteggi e Fai 
Crescere il Tuo Patrimonio Immobiliare

L'ottimizzazione fiscale e la pianificazione successoria sono due aspetti cruciali per proteggere e far
crescere il tuo patrimonio immobiliare nel tempo. In questo capitolo, esploreremo le strategie più 
efficaci per ridurre il carico fiscale dei tuoi investimenti e garantire una transizione serena del 
patrimonio alle generazioni future.
Strategie di Ottimizzazione Fiscale: Pagare Meno Tasse, Guadagnare di Più
L'ottimizzazione fiscale non significa evadere le tasse, ma utilizzare in modo legale gli strumenti e 
le agevolazioni previste dalla legge per ridurre il carico fiscale dei tuoi investimenti immobiliari. 
Ecco alcune strategie chiave:

 Ammortamento: Dedurre il costo dell'immobile e delle eventuali migliorie apportate nel 
corso degli anni, riducendo così il reddito imponibile.

 Deduzione delle spese: Detrarre tutte le spese ammissibili legate alla proprietà, come 
interessi passivi sui mutui, tasse, spese di manutenzione e gestione.

 Strutture societarie: Valutare la creazione di società (come SRL) per la gestione degli 
immobili, che possono offrire vantaggi fiscali in termini di tassazione dei redditi e delle 
plusvalenze.

 Agevolazioni fiscali per investimenti "green": L'Europa incentiva la sostenibilità nel 
settore immobiliare. Investire in efficienza energetica e proprietà sostenibili può darti diritto 
a detrazioni fiscali significative.

Benefici Fiscali per gli Investimenti "Green": Un Incentivo per la Sostenibilità

L'Unione Europea sta promuovendo attivamente la transizione verso un'economia più sostenibile, 
anche nel settore immobiliare. La direttiva "Casa Green" del Parlamento Europeo mira a ridurre le 
emissioni nocive degli edifici e raggiungere emissioni zero entro il 2050.
Gli investimenti in efficienza energetica e proprietà sostenibili godono di vantaggi fiscali, come 
detrazioni per l'installazione di pannelli solari, miglioramenti dell'isolamento termico, sostituzione 
di impianti di riscaldamento obsoleti e altre misure volte a ridurre il consumo energetico e l'impatto 
ambientale degli edifici.

Pianificazione Successoria: Trasmetti il Tuo Patrimonio con Serenità

Pianificare la successione del tuo patrimonio immobiliare è essenziale per garantire una transizione 
senza problemi alle generazioni future e proteggere i tuoi eredi da oneri fiscali eccessivi.
Strumenti come il testamento, il trust o la donazione possono essere utilizzati per trasferire la 
proprietà in modo efficiente e nel rispetto delle tue volontà. Consultare un notaio o un avvocato 
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specializzato in diritto successorio ti aiuterà a scegliere la soluzione più adatta alle tue esigenze e a 
quelle dei tuoi cari.

Capitolo 9: Tecnologia e Innovazione nel Settore Immobiliare: Il Futuro è 
Adesso

Il settore immobiliare, tradizionalmente considerato un mercato lento e poco incline al 
cambiamento, sta vivendo una vera e propria rivoluzione tecnologica. L'innovazione digitale sta 
trasformando radicalmente il modo in cui gli immobili vengono acquistati, venduti, gestiti e vissuti. 
In questo capitolo, esploreremo le principali tendenze tecnologiche che stanno ridefinendo il settore 
e le opportunità che offrono agli investitori.

La Rivoluzione Digitale: Strumenti e Piattaforme per Semplificare e Ottimizzare

Software e piattaforme online stanno automatizzando e semplificando molte attività legate alla 
gestione degli immobili, come la ricerca di proprietà, la valutazione, la gestione degli affitti, la 
manutenzione, la contabilità e la comunicazione con gli inquilini.
Questi strumenti consentono di risparmiare tempo e risorse, migliorare l'efficienza operativa, ridurre
gli errori e offrire un servizio migliore ai clienti. Ad esempio, piattaforme come Airbnb e 
Booking.com hanno rivoluzionato il settore degli affitti brevi, rendendo più facile per i proprietari 
gestire le prenotazioni e per i viaggiatori trovare alloggi adatti alle loro esigenze.

Intelligenza Artificiale e Big Data: Decisioni Informate e Previsioni Accurate
L'intelligenza artificiale (IA) e l'analisi dei big data stanno trasformando la valutazione delle 
proprietà, l'analisi del mercato e le previsioni di investimento. Algoritmi sofisticati possono 
analizzare enormi quantità di dati in tempo reale, identificare tendenze, valutare rischi e prevedere 
l'andamento del mercato con maggiore precisione.
Questi strumenti offrono agli investitori informazioni preziose per prendere decisioni più informate 
e strategiche, minimizzando i rischi e massimizzando i rendimenti.

Realtà Virtuale e Tour Virtuali: Un'Esperienza Immersiva

La realtà virtuale (VR) sta cambiando il modo in cui le proprietà vengono presentate e visitate. I 
tour virtuali consentono ai potenziali acquirenti o inquilini di esplorare gli immobili da remoto, 
offrendo un'esperienza immersiva e coinvolgente.
Questo strumento non solo migliora l'esperienza dell'utente, ma può anche accelerare il processo di 
vendita o locazione, riducendo i tempi e i costi delle visite fisiche. Inoltre, i tour virtuali permettono
di raggiungere un pubblico più ampio, anche a livello internazionale, aprendo nuove opportunità di 
mercato.

Sostenibilità ed Edifici Intelligenti: Il Futuro dell'Abitare
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Gli edifici intelligenti, dotati di sistemi automatizzati per l'ottimizzazione del consumo energetico, 
la riduzione delle emissioni e il miglioramento del comfort degli occupanti, rappresentano il futuro 
del settore immobiliare. Queste tecnologie non solo contribuiscono alla sostenibilità ambientale, ma
riducono anche i costi operativi e aumentano il valore degli immobili.
Investire in edifici intelligenti e sostenibili è una scelta lungimirante, che ti permette di contribuire 
alla tutela dell'ambiente, ridurre i costi e attrarre inquilini e acquirenti sempre più attenti a questi 
aspetti.

Capitolo 10: Investimenti Immobiliari Verdi: Costruire un Futuro Sostenibile

Il settore immobiliare sta vivendo una svolta verde, con una crescente attenzione alla sostenibilità 
ambientale e all'efficienza energetica. Gli investitori che abbracciano questa tendenza possono 
ottenere vantaggi significativi, sia in termini di valore degli immobili che di impatto positivo 
sull'ambiente. In questo capitolo, esploreremo le opportunità offerte dagli investimenti immobiliari 
verdi e come contribuire a un futuro più sostenibile.

Certificazioni Verdi: Un Valore Aggiunto per i Tuoi Investimenti

Ottenere certificazioni ambientali riconosciute, come LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design) o BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment 
Method), è un investimento che può aumentare notevolmente il valore di una proprietà. Queste 
certificazioni attestano l'efficienza energetica, la riduzione dell'impatto ambientale e la qualità 
dell'edificio, aspetti sempre più importanti per acquirenti e inquilini consapevoli.
In Italia, l'interesse per l'edilizia sostenibile è in costante crescita, e la presenza di edifici certificati 
LEED o BREEAM è un segnale tangibile di questa tendenza. Le proprietà certificate possono 
beneficiare di una maggiore domanda, prezzi di vendita o affitto più elevati e una migliore 
reputazione sul mercato.

Tecnologie per l'Efficienza Energetica: Risparmiare e Rispettare l'Ambiente

Investire in tecnologie che migliorano l'efficienza energetica degli edifici è un passo fondamentale 
verso la sostenibilità. Isolamento termico avanzato, sistemi di riscaldamento, ventilazione e aria 
condizionata (HVAC) ad alta efficienza, illuminazione a LED e l'installazione di pannelli solari 
sono solo alcune delle soluzioni disponibili.
Questi interventi non solo riducono i consumi energetici e le emissioni di carbonio, ma possono 
anche portare a risparmi significativi sui costi operativi nel lungo termine. Inoltre, contribuiscono a 
creare ambienti più confortevoli e salutari per gli occupanti.

Acqua e Gestione delle Risorse: Un Bene Prezioso da Preservare

La gestione responsabile dell'acqua è un altro aspetto cruciale della sostenibilità immobiliare. 
Sistemi per la raccolta e il riutilizzo dell'acqua piovana, tecnologie per il trattamento delle acque 
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reflue e soluzioni per ridurre il consumo idrico complessivo sono investimenti che contribuiscono a 
preservare questa risorsa preziosa e a ridurre i costi operativi.

Materiali da Costruzione Ecologici: Costruire in Modo Responsabile

La scelta di materiali da costruzione ecologici, come legno certificato, vernici a bassa emissione di 
VOC (Composti Organici Volatili) e isolanti riciclati, non solo riduce l'impatto ambientale della 
costruzione, ma migliora anche la qualità dell'ambiente interno, creando spazi più sani e 
confortevoli per gli occupanti.

Comfort e Salute degli Occupanti: Un Investimento nel Benessere

La sostenibilità non riguarda solo l'ambiente, ma anche il benessere delle persone. Investire in 
qualità dell'aria interna, illuminazione naturale, spazi verdi e materiali atossici può migliorare 
significativamente il comfort e la salute degli occupanti, rendendo gli immobili più attraenti e 
aumentando il loro valore.

Adattamento ai Cambiamenti Climatici: Proteggere il Tuo Investimento

Infine, è fondamentale considerare la resilienza ai cambiamenti climatici nella progettazione e nello 
sviluppo di immobili. Valutare i rischi climatici, come inondazioni, ondate di calore o siccità, e 
adottare misure di adattamento adeguate protegge gli investimenti nel lungo termine e garantisce la 
sicurezza e il benessere degli occupanti.

Investire in immobili verdi è una scelta vincente per il futuro. 

Non solo contribuirai a un mondo più sostenibile, ma potrai anche beneficiare di vantaggi 
economici concreti, come una maggiore domanda, prezzi più elevati e costi operativi ridotti.

Capitolo 11: Creazione e Gestione di un Portafoglio Immobiliare di Successo

La creazione di un portafoglio immobiliare redditizio e diversificato richiede una pianificazione 
accurata e una gestione strategica. In questo capitolo, esploreremo i passi fondamentali per costruire
e gestire un portafoglio immobiliare che ti permetta di raggiungere i tuoi obiettivi finanziari e di 
mitigare i rischi.

Definizione degli Obiettivi di Investimento: Il Punto di Partenza

Prima di iniziare a costruire il tuo portafoglio immobiliare, è fondamentale definire chiaramente i 
tuoi obiettivi di investimento. Cosa vuoi ottenere dai tuoi investimenti immobiliari? Desideri un 
flusso di cassa costante attraverso gli affitti? Vuoi capitalizzare sull'apprezzamento del capitale nel 
lungo termine? O forse cerchi di diversificare il tuo patrimonio e ridurre il rischio complessivo?
Stabilire obiettivi chiari ti aiuterà a selezionare le proprietà giuste e a sviluppare una strategia di 
investimento coerente con le tue esigenze e aspettative.
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Diversificazione del Portafoglio: La Chiave per Ridurre il Rischio

La diversificazione è un principio fondamentale negli investimenti. Investire in diverse tipologie di 
proprietà (residenziali, commerciali, industriali) e in diverse aree geografiche può mitigare l'impatto
di eventuali cali del mercato in un settore specifico o in una determinata zona.
Inoltre, la diversificazione può riguardare anche le strategie di investimento. Ad esempio, puoi 
combinare l'acquisto di immobili a reddito con progetti di sviluppo o operazioni di flipping 
immobiliare.

Monitoraggio e Valutazione delle Performance: Tieni Sotto Controllo i Tuoi Investimenti

Un portafoglio immobiliare richiede un monitoraggio costante per valutare le performance degli 
investimenti e apportare eventuali modifiche necessarie. Utilizza metriche chiave come il ROI 
(Ritorno sull'Investimento), il TIR (Tasso Interno di Rendimento) e il valore netto della rendita per 
avere una visione chiara della redditività e del potenziale di crescita del tuo portafoglio.

Rivalutazione e Ribilanciamento Periodico: Adattarsi ai Cambiamenti del Mercato

Il mercato immobiliare è dinamico e in continua evoluzione. Per questo motivo, è importante 
rivalutare periodicamente il tuo portafoglio e apportare eventuali modifiche per mantenerlo 
allineato con i tuoi obiettivi. Questo può significare vendere proprietà che non performano come 
previsto, acquistare nuovi asset o riallocare il capitale per sfruttare nuove opportunità.

Costruire un Team di Esperti: Il Supporto di cui Hai Bisogno
1

La gestione di un portafoglio immobiliare può essere complessa e richiedere competenze specifiche.
Costruire un team di esperti, come property manager, consulenti fiscali e legali, può aiutarti a 
gestire efficacemente le tue proprietà, ottimizzare i rendimenti e affrontare eventuali sfide.
Pianificazione Finanziaria e Gestione del Rischio: Proteggi il Tuo Patrimonio

Una solida pianificazione finanziaria e una gestione attenta del rischio sono essenziali per il 
successo a lungo termine del tuo portafoglio immobiliare. Assicurati di avere una riserva di liquidità
per affrontare eventuali spese impreviste, di diversificare i tuoi investimenti per ridurre il rischio 
complessivo e di proteggere il tuo patrimonio con adeguate coperture assicurative.

Capitolo 12: Costruzione di Relazioni e Networking : Il Tuo Patrimonio più 
Prezioso nel Settore Immobiliare

Nel settore immobiliare, il successo non si misura solo in metri quadri o rendimenti finanziari. Le 
relazioni che costruisci nel tempo possono rivelarsi il tuo patrimonio più prezioso, aprendo porte a 
opportunità uniche e fornendo un supporto insostituibile lungo il tuo percorso. In questo capitolo, 

1
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esploreremo l'importanza del networking e ti forniremo strategie concrete per costruire una rete di 
contatti solida e duratura nel settore immobiliare.

Il Potere del Networking: Molto Più di un Semplice Scambio di Biglietti da Visita

Il networking nel settore immobiliare va ben oltre la semplice raccolta di contatti. Si tratta di 
costruire relazioni autentiche e significative con professionisti del settore, investitori, potenziali 
clienti e partner commerciali.
Una rete solida di contatti può:

 Aprirti le porte a opportunità esclusive: Molte delle migliori offerte immobiliari non 
vengono pubblicizzate sui canali tradizionali. Un buon network ti permette di accedere a 
queste opportunità prima che diventino di dominio pubblico.

 Fornirti informazioni preziose: I tuoi contatti possono condividere informazioni 
privilegiate su tendenze di mercato, normative, opportunità di investimento e potenziali 
rischi.

 Offrirti supporto e consulenza: In un settore complesso come quello immobiliare, poter 
contare su una rete di esperti disposti a condividere la loro esperienza e a offrirti consigli 
può fare la differenza.

 Facilitare le transazioni: Le relazioni di fiducia costruite nel tempo possono semplificare e 
accelerare le trattative, portando a transazioni più rapide e vantaggiose.

Strategie per Costruire una Rete Efficace: Coltiva le Tue Relazioni Professionali

 Partecipa a eventi del settore: Fiere, seminari, workshop, conferenze e incontri locali sono 
occasioni ideali per conoscere nuovi professionisti, scambiare idee e farti conoscere. Sii 
proattivo, presentati, fai domande e mostra interesse per gli altri.

 Iscriviti ad associazioni professionali: Le associazioni di categoria offrono opportunità di 
networking, formazione e aggiornamento professionale. Partecipa attivamente agli eventi 
organizzati, entra in contatto con altri membri e sfrutta le risorse messe a disposizione.

 Collabora e chiedi/offri raccomandazioni: Costruisci relazioni di fiducia con agenti 
immobiliari, costruttori, avvocati, consulenti finanziari e altri professionisti del settore. Le 
raccomandazioni reciproche possono generare un flusso costante di nuove opportunità.

 Sii un mentore o trova un mentore: Il mentoring è un ottimo modo per costruire relazioni 
significative e imparare da professionisti più esperti. Se sei all'inizio della tua carriera, cerca 
un mentore che ti guidi e ti consigli. Se sei un professionista esperto, condividi la tua 
esperienza diventando mentore di giovani talenti.

Comunicazione e Gestione delle Relazioni: La Chiave per Relazioni Durature
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 Ascolto attivo: Dimostra interesse genuino verso gli altri, ascolta attentamente le loro 
esigenze e obiettivi. Costruire relazioni basate sulla fiducia e sul rispetto reciproco è 
fondamentale.

 Regolarità nei contatti: Mantieni i contatti con la tua rete attraverso incontri, telefonate, 
email o messaggi sui social media. La costanza è la chiave per mantenere vive le relazioni e 
farti ricordare quando si presentano opportunità interessanti.

 Offri valore: Condividi informazioni utili, consigli o supporto senza aspettarti 
necessariamente qualcosa in cambio. Questo atteggiamento generoso rafforza i legami 
professionali e ti posiziona come un punto di riferimento nel settore.

I Benefici di un Networking Efficace: Un Investimento per il Tuo Futuro

Investire tempo ed energie nella costruzione di una rete solida di contatti nel settore immobiliare 
può portare a risultati straordinari. Ecco alcuni dei principali benefici:

 Accesso a offerte e opportunità esclusive: Un buon network ti permette di conoscere 
opportunità di investimento prima che vengano rese pubbliche, dandoti un vantaggio 
competitivo.

 Supporto e consulenza: I tuoi contatti possono offrirti consigli, feedback e supporto 
preziosi, soprattutto in situazioni complesse o difficili.

 Crescita professionale: Le relazioni costruite attraverso il networking possono portare a 
nuove opportunità di carriera, come ruoli di leadership, partecipazioni in iniziative 
imprenditoriali o lo sviluppo di nuove competenze.

, 
Capitolo 13: Anticipare il domani: evoluzione e prospettive nel settore 
Immobiliare

Il mercato immobiliare è un ecosistema in costante evoluzione, influenzato da una moltitudine di 
fattori economici, sociali, tecnologici e ambientali. Per navigare con successo in questo panorama 
dinamico, è fondamentale anticipare le tendenze emergenti e comprendere le forze che plasmeranno
il futuro del settore. In questo capitolo, esploreremo alcune delle principali tendenze e previsioni 
che potrebbero influenzare il mercato immobiliare nei prossimi anni.

Demografia e Cambiamenti Sociali: Nuove Esigenze Abitative

I cambiamenti demografici, come l'invecchiamento della popolazione, l'aumento delle famiglie 
monogenitore e le nuove abitudini di lavoro e di vita, stanno ridefinendo le esigenze abitative.

 Smart Working e Spazi Ibridi: La crescente diffusione dello smart working sta 
alimentando la domanda di immobili con spazi flessibili, adatti sia al lavoro che alla vita 
privata. Uffici domestici, spazi co-working e soluzioni abitative ibride stanno diventando 
sempre più popolari.
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 Invecchiamento della Popolazione: L'aumento della popolazione anziana sta stimolando la
domanda di abitazioni più piccole, accessibili e dotate di servizi per la terza età.

 Mobilità e Affitti Brevi: La crescente mobilità lavorativa e la diffusione di piattaforme 
come Airbnb stanno alimentando la domanda di affitti brevi e flessibili, soprattutto nelle 
grandi città e nelle località turistiche.

Globalizzazione del Mercato Immobiliare: Opportunità e Sfide

La globalizzazione sta rendendo il mercato immobiliare sempre più interconnesso. Gli investitori 
hanno ora accesso a opportunità in tutto il mondo, ma devono anche affrontare sfide come la 
volatilità dei mercati finanziari, le fluttuazioni dei tassi di cambio e le incertezze geopolitiche.
Investire in mercati emergenti può offrire rendimenti elevati, ma comporta anche rischi maggiori. 
Diversificare geograficamente il proprio portafoglio immobiliare può essere una strategia efficace 
per mitigare i rischi e cogliere nuove opportunità.

Sostenibilità e Tecnologia: Le Due Facce dell'Innovazione

La sostenibilità ambientale e l'innovazione tecnologica sono due forze trainanti nel settore 
immobiliare. La crescente domanda di edifici ecologici e a basso consumo energetico sta spingendo
gli investitori a considerare soluzioni innovative come l'utilizzo di materiali sostenibili, 
l'integrazione di fonti di energia rinnovabile e l'adozione di tecnologie smart per la gestione degli 
immobili.
L'intelligenza artificiale, la realtà virtuale, la blockchain e l'Internet of Things (IoT) stanno 
trasformando il modo in cui gli immobili vengono progettati, costruiti, gestiti e vissuti. Gli 
investitori che abbracciano queste tecnologie possono ottenere vantaggi significativi in termini di 
efficienza, risparmio energetico e valore degli immobili.

Flessibilità e Adattabilità: Navigare nel Cambiamento

Il mercato immobiliare è in continua evoluzione, e la capacità di adattarsi rapidamente ai 
cambiamenti è fondamentale per il successo. Gli investitori devono essere pronti a rivalutare le 
proprie strategie, esplorare nuove opportunità e abbracciare l'innovazione per rimanere competitivi 
in un mercato sempre più dinamico.
La flessibilità può riguardare anche le tipologie di immobili. Ad esempio, la crescente domanda di 
spazi di co-working e uffici flessibili sta aprendo nuove opportunità per gli investitori nel settore 
commerciale.

Conclusione: Il Tuo Futuro nel Settore Immobiliare Inizia Oggi

Siamo giunti alla fine di questo Ebook, ma il tuo viaggio nel mondo degli investimenti immobiliari 
è appena iniziato. Abbiamo esplorato insieme le basi del mercato, le strategie di investimento, le 
opportunità offerte dalla tecnologia e l'importanza della sostenibilità.
Ora è il momento di mettere in pratica le conoscenze acquisite e iniziare a costruire il tuo futuro nel 
settore immobiliare. Ricorda, il successo non arriva da un giorno all'altro, ma è il risultato di un 
percorso fatto di impegno, formazione continua e capacità di adattamento.

                                     

  www.1122sviluippoimmobiliare.com

Visita il nostro sito o contattaci per avere 
maggiori informazioni sugli investimenti 

disponibili



Sii curioso, sii audace, sii responsabile e non smettere mai di imparare. Il mondo degli investimenti 
immobiliari è pieno di opportunità, e con la giusta preparazione e la giusta mentalità, puoi 
raggiungere i tuoi obiettivi e realizzare i tuoi sogni.
In bocca al lupo per il tuo futuro nel settore immobiliare!

Vuoi investire con noi? 

La Mission della 11.22 Sviluppo Immobiliare S.r.l è quella di rendere accessibile il settore degli 
investimenti immobiliari a tutti coloro che non dispongono di grandi capitali, così da poter offrire 
l’opportunità di entrare in questo settore ed ottenere delle rendite profittevoli, in maniera 
completamente passiva. 
Per farlo applichiamo in modo sistematico tutti i passaggi illustrati in questo Ebook. 
Se ti interessa conoscere meglio la nostra società, visita il nostro sito 
www.1122sviluppoimmobiliare.com

O contattaci al nostro numero verde 800 160 722

Questo Ebook è stato scritto dalla società 11.22 Sviluppo Immobiliare S.r.l, e salvo diverse 
indicazioni, non può essere riprodotto senza il consenso della stessa. 
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